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1. INTRODUCCIO

1.1 ANTECEDENTS

La comissié Insular d’Urbanisme, reunida en sessi6 de data 24 de novembre de 1994, va aprovar
definitivament, encara que amb prescripcions, les Normes Subsidiaries des Mercadal. Aquest document
de Normes Subsidiaries incorpora el Cataleg de Proteccié de Patrimoni Historic del terme municipal.

Posteriorment en data 26 d’abril de 1999 la Comissio Insular d’Urbanisme de Menorca va acordar
aprovar definitivament la modificacié nim. | de les Normes Subsidiaries des Mercadal. En el BOCAIB
num. 81 de data 24 de juny de 1999 es publica el Text refés de les NNSS des Mercadal el qual incorpora
la modificacié puntual esmentada.

En data 18 d'abril de 1999, uns dies abans de I'aprovacié definitiva de la modificacié puntual nim. I, va
entrar en vigor la Llei 6/1999, de les Directrius d'Ordenacié Territorial (DOT).

En data 10 d’abril de 2002 la Comissié Insular d’Urbanisme de Menorca va acordar aprovar
definitivament la modificacié ndm. 2 de les Normes Subsidiaries des Mercadal d’adaptacié a la Llei del sol
rustic i a les Directrius d’Ordenacié Territorial. En data 3 d’octubre de 2002 es publica al BOIB num. |19
el Text refés de les NNSS des Mercadal, adaptades a les DOT i a la LSR.

En data 25 d’abril de 2003, el Ple del Consell Insular de Menorca va aprovar definitivament el Pla
Territorial Insular (PTI), el qual fou publicat en el BOIB de dia 16 de juny del mateix any, i en data 26 de
juny de 2006 es va aprovar definitivament la seva modificacié (BOIB num. 105 de 27.07.2006)

L'Ajuntament, per tal de complir el seu deure d'adaptacié als instruments d'ordenacié territorial, tramita
I'adaptaci6 al PTI en I'ambit dels nuclis tradicionals des Mercadal i Fornell. Aquesta modificacié puntual,
la nimero 17, va ser aprovada definitivament, encara que amb prescripcions, pel Ple del Consell Insular
de Menorca en data 28 de desembre de 2006. En data 18.19.2010 el Ple del CIM va acordar considerar
per acomplertes les prescripcions esmentades (BOIB nim. 7 de 13.01.201 ).

En relaci6 a les zones turistiques cal dir que les Normes Subsidiaries des Mercadal s’han adaptat al PTl a
I'ambit de les Arees de Reconversié Territorial segiients:

- Coves Noves Il (aprovada definitivament en data 25 d’abril de 2005)

- Sector Son Parc (aprovada definitivament en data 26.2.2007)

- Platges de Fornells 14b (aprovada definitivament en data 22.11.2010)

- Sector Punta Grossa Il (aprovada definitivament en data 21.11.201 I)

1.2. OBJECTE | AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

La present modificacié puntual de Normes Subsidiaries té per objecte adaptar el sector de Punta Grossa
| _ala regulacié continguda a I'article 49 del Pla Territorial Insular de Menorca .

L’ambit de la modificacié es correspon al sol apte per a urbanitzar denominat U.A.”"PUG-2" inclos al
sector | Ib: Punta Grossa | i que segons les NNSS vigents i el PTI té una superficie de 12,91 Ha. Segons
medicions realitzades en la nova cartografia elaborada, aquest ambit té una superficie total de
12,86 Ha.

A continuacié s’adjunta un planol on es delimita 'ambit de 'ART, seguint les determinacions de
Pinstrument d’ordenaci6 territorial vigent i les NNSS des Mercadal (sector PUG-2).
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1.3. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT, DE L’ OPORTUNITAT | CONVENIENCIA
DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

El 6 de desembre de 1976 es va aprovar definitivament el Pla Parcial de Punta Grossa, poligon |, el qual
ordenava detalladament aquest ambit. Mitjangant I'aprovacié del corresponent projecte d’urbanitzacié es
va comengar a executar la urbanitzacié del sector, encara que no es va arribar a finalitzar.

Les NINSS aprovades definitivament en data 24 de novembre de 1994 i posteriorment la modificacio
puntual nimero 2 d’adaptacié a la LSR i a les DOT, aprovada definitivament en data |10 d’abril de 2002,
recullen aquest sector i el qualifiquen com a Clau ||, zona de plans parcials en execucio.

Segons l'article 187 de les NNSS vigents aquesta qualificacié correspon a terrenys inclosos en sectors
amb pla parcial aprovat definitivament i executats parcialment o en fase d’execucio, diferenciant-ne dos:

- El sector | la: Punta Grossa Il

- El sector | 1b: Punta Grossa |

Al seu interior es delimiten unes unitats d’execucio. Especificament, al sector de Punta Grossa |, es
delimiten dos unitats d’execucié: la PUG-1 i la PUG-2, 'ambit de les quals es grafia en els planols
d’ordenacié corresponents.

Larticle 190. 6 de les NNSS des Mercadal relatiu a la regulacié especifica de la U.A”’PUG-2", determina
el seglient:

“6.1 La seva superficie és de 12,91 Ha. i té per objecte garantir 'execucié de la infraestructura pendent,
Pexecucié dels sistemes generals continguts o assignats al seu ambit i la cessié dels sols destinats a usos publics.
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6.2. la zonificacié i delimitacié de la present unitat d’execucié és la fixada en els planols de la série G, i en concret
conté: - Zona 4, d’ordenacio dillades, subzona 4m

- SistemaV, de zones verdes

- Sistema A, de xarxa viaria i apbarcaments.
6.3. Es considera adscrit a aquesta unitat el sistema general d’accessos rodat i peatonals, al sector de Punta
Grossa ll, inclos els exteriors a la delimitacié de la unitat. Aquesta adscripcié és només a efectes d’executar les
obres, sense afectar a la titularitat dels terrenys exteriors a la unitat.
6.4 El sol lucratiu constituira una parcel.la tnica d’ds hoteler.
6.5. Es cedira gratuitament a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament.
6.6. La depuracié d’aigiies residuals haurd de resoldre’s a 'ambit de la unitat.
6.7 El sistema d’actuacié sera el de compensacié i haura de constituir-se, obligatoriament, Foportuna entitat
urbanistica de conservacio.
6.8 L'atorgament de llicéncies queda supeditat al desenvolupament de la unitat d’execucio en la forma legalment
establerta. “

Posteriorment, a I‘any 2003, el Pla Territorial Insular de Menorca, delimita una Area de Reconversio
Territorial (ART) denominada “sector Punta Grossa I” de 12,91 Ha. que es correspon amb la unitat
d’execucié denominada “PUG-2" del sector | Ib: Punta grossa |, delimitada en els planols d’ordenaci6 de
les NNSS des Mercadal G19, G-20 i G-23.

Larticle 49 del PTI per aquesta Area de Reconversio Territorial determina el segiient:
“Municipi des Mercadal, sector Punta Grossa I, amb una supefficie total aproximada de 129.100 metres
quadrats i delimitat en les determinacions grafiques:
i. [ND]: Per a la superficie sencera de la zona de reordenacié es fixen les directrius segiients que haurad
d’observar el planejament urbanistic municipal en establir 'ordenacié detallada de la zona i legitimar, garantint
en tot cas la justa distribucié de beneficis i carregues entre tots els propietaris inclosos en el seu ambit, l'operacié
de reordenacié prevista per a tota la zona determinada per aquest Pla:
a) Destinacié de la superficie, d’aproximadament 79.350 m? definida en les determinacions grdfiques a I'is de
zona verda o espai lliure d’ts pablic i, per tant, la seva qualificacié urbanistica per a tal us.
b) Ordenacié de la resta de la supetficie, d’aproximadament 49.750 m? aixi mateix definida a les determinacions
grafiques, d’acord amb les determinacions segiients:
- Usos admesos: tinicament els d’establiment hoteler, equipament public esportiu, i aparcament, i pel que fa
referéncia al primer, en les condicions generals establertes en aquestes Normes, especialment quant a
parcel {a minima, edificabilitat, altura i ratio turistica.
- Us hoteler: un maxim de 450 places en establiment hoteler.
- Us d’equipament esportiu public: reserva minima per a aquest Gs de la superficie de 6.000 metres
quadrats.
- Us d’aparcament: reserva minima per a aquest s de la superficie de 3.000 metres quadrats.

Es voluntat municipal acabar de desenvolupar i executar tot ambit de Punta Grossa. Per
aconseguir tal fi, a I'any 2011, ja es va tramitar i aprovar definitivament I'adaptacioé al PTI de I'ambit de
Punta Grossa Il i posteriorment, en data 21 de setembre de 2015, es va aprovar definitivament el
corresponent pla parcial que ordena detalladament aquest sector.

Per tal de poder acabar d’executar I'ambit que resta, corresponent a I'antiga UA “PUG-2”, préviament es
necessari adaptar-se a les determinacions de l'article 49.4.B.8a del PTI relatiu a 'ART de Punta Grossa | .

Per tant es procedeix a redactar i tramitar la corresponent modificacié puntual del planejament
urbanistic.

La conveniéncia d’aquesta modificacié puntual ve donada també pel propi Pla Territorial Insular de
Menorca que crea les Arees de Reconversié Territorial com una eina per a millorar les zones urbanes o
urbanitzables sense desenvolupar, ubicades a les zones turistiques permetent, en la seva disposici6 final
segona, dur a terme modificacions puntuals de planejament parcials d’aquests ambits concrets.
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2. JUSTIFICACIO JURIDICA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

La Modificacié de les NNSS des Mercadal per tal d’adaptar I'ambit de Punta | — ambit que resta a dia
d’avui sense executar- a les determinacions del Pla Territorial Insular de I'llla de Menorca, és d'iniciativa
municipal. Les mateixes Normes subsidiaries preveuen en el seu Titol | que en qualsevol moment es
podran modificar els diferents elements i determinacions de les normes sempre i quan no s’alterin o
variin substancialment les previsions de poblacié o la seva disposicié espacial.

Les modificacions del planejament parteixen de la legitimitat del “ius variandi”, atorgat a I'administracio
com a mitja de I'adequacié normativa del sol a les necessitats i conveniéncies del present i futur o com a
mitja de correccié d'imperfeccions o caréncies del passat.

La Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'Urbanisme de les llles Balears (LUIB), en el seu article 57, estableix
que els plans tenen una vigéncia indefinida; no obstant, la possibilitat d'alterar les seves determinacions
queda contemplada en el mateix article, el qual afegeix que “son susceptibles de suspensid, modificacio i
revisio”.

Quant a si la modificacié que es proposa hauria de tenir la consideracié d'una revisi6 o bé d'una
modificacié puntual, hem d'estar a I'establert en l'article 58 de la llei esmentada, el qual regula les
revisions dels plans generals i d’'ordenacié detallada , preveient el segiient en relacié a les circumstancies
que impliquen una revisio:

|. El pla general és objecte de revisio en complir-se el termini que s’hi fixa o en produir-se les circumstdncies que
a aquest fi s’especifiquen.

2. Els consells insulars, si les circumstancies ho exigeixen, poden ordenar d’ofici, si han concedit audiéncia als
municipis afectats, la revisio anticipada d’un pla general, i han de fixar a aquest efecte un termini que, en cas de
superar-se, habilita el consell insular respectiu a la subrogacié en la competéncia municipal per a la seva redaccié
i tramitacio.

3. Son circumstancies que justifiquen I'adopcié de P'acord de revisio d’un pla general, sens perjudici de la
tramitacié d’una modificacié puntual quan s’escaigui, les alteracions substancials dels models d’implantacié
urbana, de la classificaci6 de sol o de les determinacions per al desenvolupament urbanistic, aixi com les
disfuncions derivades de I'exhauriment de la capacitat del pla per necessitats reals de sol per a determinats usos
i activitats econdomiques.

4. El pla general és, aixi mateix, objecte de revisié quan per un efecte acumulatiu de modificacions successives
sofertes des de la seva formulacié o darrera revisio, s’estigui en preséncia de les circumstdncies a qué es refereix
Papartat 3 anterior. En tot cas, és causa de revisié la seva alteracié mitjancant una modificacié que comporti, per
si mateixa o en unié de les aprovades en els dos anys anteriors, la previsi6 d’actuacions de transformacié
urbanistica que suposin un increment del 20% de la poblacié del municipi o del 10% de la supefficie de sol urba,
de qualsevol us, del seu ambit territorial.

5. Els plans d’ordenacié detallada s’han de revisar segons el que preveuen, aixi mateix quan Iajuntament ho
aprecii i aixi ho acordi per raons justificades d’oportunitat o de canvi de la situacié urbanistica del mercat
immobiliari del seu municipi.

De la mateixa manera, el darrer paragraf de l'article 59.1 estableix que: “En el cas del pla general s’entén
per modificacié la introduccié de qualsevol tipus de canvis en les seves determinacions que no comportin la seva
revisio en els termes que estableix Iarticle anterior.”

La modificacié de normes proposada no modifica substancialment I'estructura general i organica del
territori, ni classifica nou sol urbanitzable . A més cal recordar que I'ambit de Punta Grossa | ja es troba
delimitat en les NNSS vigents i la modificacié puntual que es tramita només té per objecte- per tal de
poder-lo acabar d’executar- adaptar-se a les determinacions fixades a I'article 49 PTlI, les quals redueixen
en gran mesura 'edificabilitat prevista a les NNSS vigents.

Aixi mateix indicar que la disposicio final segona de la Llei d’'urbanisme esmentada determina que fins
que no el desplaci el desplegament reglamentari, a la illa de Menorca, continua essent aplicable el
reglament de planejament, en tot allo que sigui compatible amb la LUIB.
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En aquest sentit, el Real decret 2159/1978, de 23 de juny, pel qual s’estableix el Reglament de
Planejament Urbanistic (d’ara endavant RPU), en el seu article 154, determina que els plans d’ordenacio
tindran una vigencia indefinida i que l'alteracié del contingut dels mateixos es podra dur a terme
mitjangant la revisio dels mateixos o la modificacié d’algun dels elements que els constitueixi.

El mateix article també disposa que s’entén per revisid del pla 'adopcié de nous criteris respecte de
I'estructura general i organica del territori o de la classificacid del sol , motivada per I'eleccié d’'un model
territorial diferent o per I'aparicié de circumstancies sobrevingudes de caracter demografic o economic,
que incideixin substancialment sobre I'ordenacié o per I'esgotament de la capacitat del pla.

En els demés suposits, l'alteracio de les determinacions del pla es consideraran com a modificacid del
mateix, encara que I'esmentada alteracié comporti canvis aillats en la classificacié o qualificacié del sol.

Atés que les alteracions proposades no suposen l'adopcié de nous criteris respecte a I'estructura general
i organica del territori que incideixen substancialment sobre I'ordenacio, ni existeix increment de la
superficie de sol urba ni de les previsions d'actuacions d'urbanitzacio, sind que es limiten a un canvi
concret sense que les Normes Subsidiaries, en el seu conjunt, siguin replantejades substancialment, es
considera que ens trobam davant un supdsit de modificacio.

Pel que fa al procediment, l'article 161 del RPU estableix que se subjectara a les mateixes disposicions
que en regeixen la seva formacié. En compliment d'aquest precepte i de la resta de la normativa
aplicable en la matéria es redacta la present Modificaci6 de Normes Subsidiaries (instrument de
planejament municipal vigent en el terme municipal des Mercadal).

En relacié a la possibilitat de poder dur a terme la modificacié puntual que ens ocupa dir que, tal i com
ja s’ha fet mencid a I'apartat anterior, encara que en el terme municipal des Mercadal no estigi adaptat
en la seva totalitat al PTI, la disposicié final segona d’aquest instrument d’ordenacié territorial preveu
que es puguin dur a terme adaptacions parcials en les arees de reconversié territorial, les quals es
desenvoluparan posteriorment mitjangant els instruments corresponents.

Per ultim dir que l'alteracié de planejament que ens ocupa no comporta un increment de sostre
edificable siné tot al contrari. L'adaptacié al PTI en aquest ambit concret suposara una reduccié
substancial de I'edificabilitat prevista en les NNSS vigents i per tant no procedira a dur a terme les
cessions de sol per a dotacions i per al percentatge public de plusvalues que s’estableix en els articles 29
i 30 d’aquesta llei, aplicats a I'increment de I'aprofitament atribuit.

3. ADAPTACIO AL PLA TERRITORIAL INSULAR DE MENORCA

En data 25 d’abril de I'any 2003, el Ple del Consell Insular de Menorca , va aprovar definitivament el Pla
territorial Insular de Menorca , el qual es publica al BOIB de dia 16 de maig del mateix any.

Aquest Pla, a 'ambit de les zones turistiques , delimita unes Arees de reconversio territorial (ART),
distingint dues zones: les d’esponjament i les de reordenacio.

L'Area de Reconversio Territorial que ens ocupa ve definida al pla com a una zona de reordenacié que
son les que, pel seu grau d’ocupacié , no tenen problemes ni de qualitat ambiental o paisatgistica ni de
congestid, pero que necessiten una variacié d’aprofitaments i usos existents en el sol vacant per poder
assegurar un model de qualitat .

Lobjectiu del Pla Territorial (que inclou el Pla d’Ordenacié de la Oferta Turistica) és que en aquestes
zones de reordenacio es millori la qualitat i diversitat de la oferta, promovent:
I.Un model integrat en el medi ambient i el paisatge que garanteixi la sostenibilitat a llarg termini
2.Un predomini de 'oferta d’allotjament hoteler enfront de les edificacions residencials dotada
d’una oferta complementaria amb capacitat desestacionalitzant.
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En conseqiiéncia s’estableixen al pla una série de determinacions als que hauran de sotmetre’s i adaptar-
se els instruments de planificacié municipal.

Larticle 48 del PTI, relatiu al régim general de les zones turistiques determina que I'ordenacio
urbanistica municipal en els zones turistiques ha de perseguir els objectius segiients:

I. Limitar al maxim les dimensions de les zones turistiques a fi d’'adequar el nombre de places turistiques
a la capacitat de carrega del territori.

2. Fomentar la qualitat del conjunt de I'oferta d'allotjament.

3. Garantir el manteniment d'un continu i evitar la urbanitzacié dispersa.

4. Promoure la qualitat mediambiental i la dotacié d'equipaments publics.

5. Establir, per als ambits en qué les determinacions grafiques del Pla Territorial Insular identifiquin
terrenys com a sol d'especial interés ecologic en zona turistica, una ordenacié urbanistica que tingui com
a resultat la qualificacié final dels referits terrenys com a zones verdes d'Us public.

| adequar-se a les regles seglients:

Permetre els usos turistics i residencials amb subjeccié a les seglients tipologies d’edificacio:

I. Els usos turistics han de comprendre exclusivament els establiments hotelers i I'habitatge turistic de
vacances en tipologia d’habitatge unifamiliar aillat.

2. Els usos residencials han de comprendre exclusivament I’habitatge unifamiliar aillat. Als efectes del
paragraf anterior s'entén per habitatge unifamiliar aillat aquella tipologia en qué la parcel 1a es destina a la
construccié d'un sol habitatge amb separacié de totes les faganes dels limits laterals.

En 'ambit de la present modificacié puntual, el Pla Territorial Insular preveu com a unic ds admes (a
més de I'equipament esportiu public i aparcament) el d’establiment hoteler.

El mateix article 48 del PTI estableix una serie de criteris que han de complir els establiments hotelers
situats en les zones turistiques i que sén els seglients:
- Categories d'establiment d'allotiament admissibles: exclusivament 4 i 5 estrelles en establiments hotelers.
- Exigéncia de la llicéncia turistica prévia atorgada pel Consell Insular.
- No superacié del nombre de 450 places per establiment hoteler.
- Compliment d'una ratio turistica d'un minim de 60 m2 per placa per a les primeres 150 places, d'un minim de
75 m2 per placa per a les 150 places segiients, i de 100 m2 en endavant fins a aconseguir un maxim de 450
places per establiment hoteler.
- Edificabilitat neta sobre parcel 1a de 0,6 m2/ m2.
- Altura maxima de tres plantes (PB+2).
- Dotacié d'equipbaments complementaris:
a) Construccié d'unalunes piscinales a l'aire lliure, per a les quals s’estableixen com a parametres minims una
lamina d'aigua d'l,2 metres quadrats per placa (computant només les primeres 225 places) i una superficie
minima de 70 metres quadrats.
b) Disposicié d'una piscina climatitzada de 30 metres quadrats de superficie com a minim.
¢) Dotacié amb pistes esportives amb uns pardmetres minims de 3 metres quadrats per cada plaga.
d) Disposicié d'aparcament amb un minim d'l plaga per cada deu places d’allotjament (Decret 60/1989).
e) Construccié d'andanes situades dins el recinte de la parcel 1a o del solar, aptes per resoldre I'arribada i
recepcié d’almenys dos autocars i dos turismes simultanis, de manera que quedin resolts el transit intern i la
seva connexié amb la xarxa viaria publica.
f) Disposicié de local destinat al diposit de contenidors per a la recollida selectiva de residus.
g) Disposicié de zones enjardinades per al gaudi dels visitants de I'allotjament turistic de 8 metres per placa
d’allotjament, les quals poden ser compatibles amb Iis esportiu sense edificacio.
h) Dotacié amb sala de reunions i convencions de superficie minima de 150 metres quadrats, quan es tracti
d’establiments hotelers amb capacitat d’allotiament superior a 150 places i, en el cas d’establiments hotelers
amb capacitat d’allotiament no superior a 150 places, amb sala de reunions i convencions de superficie
minima a raé d’1°2 metres quadrats per plaga.
i) Instal lacié de serveis de telecomunicacions i connexié a Internet.
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- Compliment dels segiients parametres ambientals:
a) Redlitzacié de la jardineria per mitja de plantes autoctones.
b) Implantacié de sistemes de recirculacié d'aigiies grises.
¢) Recollida i emmagatzematge d'aigiies pluvials per destinar-les a regar la jardineria. d) Implantacié de
sistemes d'estalvi d'aigua.
e) Implantacié de sistemes de regatge de baix consum.
f) Implantacié d'energia solar térmica per a I'aigua calenta sanitaria.
g) Recollida selectiva de residus en 5 fraccions: vidre, paper/cartré, envasos lleugers, matéria organiques i
restes. h) Recollida de residus perillosos per gestors autoritzats.
i) Implantacié de mesures de minimitzacié de residus.

Aquests criteris de I'article 48 del PT| s’incorporaran a I’article 190 de les NNSS des Mercadal.

Com ja s’ha dit anteriorment, l'article 49 del PTI, determina que ’ART de Punta Grossa | (UA PUG -2)
és una zona de reordenacid, fixant que el planejament municipal ha de preveure i regular aquesta nova
operacié aixi com remetre la seva ordenacié detallada a l'instrument de planejament adequat, el qual
haura d’assegurar en tot cas el compliment dels estandards i dotacions minimes legalment prescrits,
garantint la justa distribucié de beneficis i carregues entre tots els propietaris inclosos en el seu ambit.

El mateix article, per al sector de Punta Grossa |, determina el seglient:

a) Destinacié de la superficie, d’aproximadament 79.350 m?, definida en les determinacions grafiques a
I'ds de zona verda o espai lliure d’us public i, per tant, la seva qualificacio urbanistica per a tal us.
b) Ordenacié de la resta de la superficie, d’aproximadament 49.750 m?, aixi mateix definida a les
determinacions grafiques, d’acord amb les determinacions segiients:
- Usos admesos: Unicament els d’establiment hoteler, equipament public esportiu, i aparcament, i
pel que fa referéncia al primer, en les condicions generals establertes en aquestes Normes,
especialment quant a parcel 1a minima, edificabilitat, altura i ratio turistica.
- Us hoteler: un maxim de 450 places en establiment hoteler.
- Us d’equipament esportiu public: reserva minima per a aquest Us de la superficie de 6.000
metres quadrats.
- Us d’aparcament: reserva minima per a aquest Us de la superficie de 3.000 metres quadrats.

En el cas que ens ocupa tenim que l'article 188, relatiu a la regulacié general de la clau |1, ja va ser
modificat per adaptar-se a les determinacions del PTl en la modificacié puntual de les NNSS des
Mercadal per adaptar-se al PTl a 'ambit de Punta Grossa I, aprovada definitivament en data 21.11.201 |

Per tant es procedira a modificar l'article 190 relatiu a la regulacié especifica del sector |Ib:Punta
Grossa |, per tal d’introduir les determinacions especifiques fixades per aquest ambit en l'article 49 del
PTI anteriorment esmentat.

En tot cas val a dir que per realitzar la modificacié s’ha utilitzat una cartografia actualitzada i que les
xifres resultants varien sensiblement. Aixi doncs tenim que la superficie de tot I'ambit de I'ART
(qualificada com a sol urbanitzable) té una superficie de 12,86 Ha en lloc de 12,91ha. i que la superficie
destinada a zona verda o espai lliure d’Us public és de 81.461,64 m2

Aixi mateix,a I'ambit de 'ART, també seran d’aplicacio les determinacions de I'article 30 del PTI, relatiu
a les mesures ambientals i I'article 33 relatiu als criteris basics d’edificacid sostenible per als allotjaments
turistics, articles que estableixen el segiient:

Article 30. Criteris basics de sostenibilitat mediambiental de les actuacions urbanistiques [ND; norma directiva de
cardcter prevalent sobre i vinculant per a l'ordenacié urbanistica, tot Iarticle]
|. S'entenen per condicions de sostenibilitat mediambiental de les actuacions urbanistiques aquelles
determinacions d'ordenacié substantiva que tenen per objecte:

a) L'adaptacié harmonica de les noves actuacions a les condicions del microclima i dels ecosistemes locals.
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b) La consideracio de parametres d'eficiéncia en I'is dels principals recursos escassos: aigua i energia. S'entén
com a eficiéncia la utilitzacié de mecanismes actius (Us d'energies alternatives, tecnologies de gestio) i passius
(introduccié d'elements arquitectonics de control ambiental, per exemple) amb ['objectiu de reduir el consum
innecessari del recurs.

¢) La consideracié de les qualitats ambientals dels sistemes constructius en les obres d'urbanitzacié dins del
seu cicle de vida complet, des de la fase d'obra fins a la demolicid, incloent la gestié dels residus resultants.

d) La imposicié de mesures preventives, de manera que no es produeixin impactes mediambientals per
emissié de radioactivitat, pertorbacions eléctriques, soroll, vibracions, enlluernaments, emissié de gasos nocius,
fums o particules, pels seus abocaments liquids o solids, o per un consum inadequat d'energia i dels recursos
naturals.

2. En efectuar la classificacié del sol urba i del sol urbanitzable, I'ordenacié urbanistica s’ha d'ajustar als criteris
basics segtients:
a) Consideracié del microclima local i de les condicions preévies a la intervencioé urbanistica, de tal manera que
es puguin aprofitar les potencidlitats bioclimatiques de I'ambit.
b) Possibilitat d'instal 1ar, en les millors condicions economiques i d'integracio paisatgistica, equips de captacié
d'energia solar a tots els edificis.
¢) Condicions d'exposicié solar adequades, que permetin l'orientacié de les edificacions preferiblement cap al
sud, una adequada assolellada dels habitatges i zones verdes d'us piblic amb una reduida proporcié d'darees
en ombra permanent.
d) Garantia, per mitja de I'ordenacio dels volums edificats, el modelatge de la topografia i la plantacié
d'arbrat, de I'adequada atenuacié dels vents en aquells emplacaments sotmesos a ells i en els quals aquests
siguin de gran intensitat, aixi com de la possibilitat d'una ventilacié encreuada entre faganes oposades als
edificis d’habitatges.
e) Consideracié dels factors de contaminacié acustica amb I'objectiu d'afavorir la ventilacié natural per mitja
de la reduccié dels nivells de soroll ambient.
f) Prevencié, ja en seu de I'ordenaci6, de riscs naturals i tecnologics (derivats d'activitats industrials), amb
atencio a la continuitat de la xarxa de drenatge del terreny, tot evitant la classificacio de sol a arees
d’inundacié puntual.

3. L'ordenacié urbanistica ha de jerarquitzar de manera adequada la xarxa viaria local i dimensionar en cada
categoria les calgades de transit rodat amb els objectius segiients:
a) Crear malles de circulaci6 amb connexié adequada dals vials existents a fi d’evitar els culs de sac.
b) Possibilitar la implantacié de sistemes de control de circulacié urbana en casos de necessitat.
¢) Limitar les velocitats del transit i donar prioritat a la circulacié de vianants i de ciclistes (per plataforma
separada), aixi com a la integracié de transport public.
4. L'ordenacié urbanistica ha de dissenyar les zones verdes publiques ajustant-se als criteris bdsics segiients:
a) Procurar mantenir en el seu emplacament els elements valuosos preexistents de vegetacio natural i
integrar-los en el disseny dels espais lliures.
b) Assegurar que la vegetacio prevista per a les zones verdes publiques sigui compatible amb la vegetacié
autoctona.
c) Elegir les espécies vegetals de nova plantacié d’acord amb els criteris segiients:
- Compatibilitat en termes biologics amb la vegetacié natural de I'area, amb l'objecte d'evitar la invasié
d’espécies nocives.
- L'arbratge ha de tenir el port suficient perqué pugui fer la funcié de controlador ambiental, amb arbres
de fulla caduca i copa ampla per tal de protegir les plantes inferiors dels habitatges a l'estiu i permetre-hi
l'accés del sol a I'hivern.
- Consum d'aigua reduit i resisténcia a la sequedat, amb ['objecte de permetre reduir el consum d'aigua
per a regatge. Si es reutilitzen aigiies grises per regar, cal garantir-ne la compatibilitat amb les
caracteristiques bioquimiques d'aquestes.
d) A les zones lliures procurar enjardinar el percentatge majoritari de la superficie amb ['objecte de mantenir
la porositat natural del terreny.
e) S'ha de propiciar la continuitat dels espais lliures entre actuacions contigiies, especialment a les arees
costeres i procurar un tractament harmonic de materials i espécies.
f) Cal preveure mesures que facilitin el drenatge natural del terreny, com ara parterres i arees de paviments
porosos que facilitin 'emmagatzematge d'aigua fins a la seva absorcio. Si la plantacié es troba en una zona
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pavimentada, s'establiran canals de distribucio d'aigua entre els escocells, o s'adoptaran solucions d’escocell
continu.
5. L'ordenacié urbanistica ha de dissenyar les zones o els espais verds privats d’acord amb els criteris basics
segiients:
a) La disposicio i organitzacié han de considerar la integracié en I'entorn natural i les caracteristiques
d'urbanitzacié de les zones verdes publiques.
b) Els sistemes de regatge de les zones verdes privades s’han de proveir amb caracter preferent d'aigiies
grises reciclades provinents de les edificacions a qué estiguin vinculades.
¢) S’ha de procurar conservar la vegetacio existent als jardins i espais lliures de caracter privat dels centres
historics i nuclis tradicionals.
6. L'ordenacié urbanistica ha de definir les xarxes de serveis amb técniques adequades per a la reduccio de les
pérdues en el seu transport i la seva distribucié. S’ha de procurar integrar diversos serveis en el mateix registre a
fi de reduir els punts d'intervencié a les voravies per al seu manteniment.
7. L'ordenacié urbanistica ha de preveure sistemes de sanejament preferentment separadors.A les drees en qué
I'estudi del microclima i I'andlisi de la qualitat de I'aigua reveli una pluviometria adequada, s'han d’establir
sistemes integrals de recollida, emmagatzematge i distribucié d'aigua de pluja per al regatge, la neteja de carrers
i altres usos.
8. L'ordenacié urbanistica ha de preveure xarxes de regatge que emprin sistemes d'estalvi d'aigua, com ara
microirrigacié, regatge gota a gota o aspersors.
9. L'ordenacio urbanistica ha d’establir sistemes de recollida de residus que permetin la recollida selectiva i
comptin amb emplagaments adequats a la via publica, atenent la minoracié dels seus impactes negatius sobre
l'edificacié residencial.
10. L'ordenacié urbanistica ha de preveure sistemes d'enllumenat public equipats amb llums dotats de sistemes
de limitacié de la contaminacié luminica i estalvi energétic.
I'1. L'ordenacié urbanistica ha de fomentar la introduccié d'elements arquitectonics per a les instal lacions de
control ambiental, com ara sistemes de captacié d'energia solar, etc., per a la qual cosa la superficie d’aquests
s’ha d’excloure del comput de I'edificabilitat de la parcel 1a.
12. L'ordenacié urbanistica ha de procurar la utilitzacié preferent de materials reciclatges i evitar en tot cas I'us
de materials que puguin resultar toxics o afectin la qualitat de I'aire en les condicions de servei normal o en cas
d'accident o fenomens extrems del clima local.
13. L'ordenacié urbanistica s’ha d'establir, en tot cas, en termes que garanteixin el compliment de la normativa
sectorial i mediambiental aplicable a:
a) Les activitats susceptibles de generar radioactivitat o pertorbacions eléctriques. No es poden permetre en cap
cas activitats que emetin radiacions perilloses o que produeixin pertorbacions eléctriques que afectin el
funcionament de qualsevol equip o maquinaria, diferents d'aquells que les originin.
b) Les activitats susceptibles d'emetre gasos, particules i altres contaminants atmosferics.
¢) Les activitats susceptibles de produir soroll, vibracions i enlluernaments.

Article 33. Criteris basics d'edificacié sostenible per als allotjaments turistics [ND; norma directiva de caracter
prevalent sobre i vinculant per a l'ordenacié urbanistica, tot I'article]

L'ordenacié urbanistica ha d’observar la instruccio directiva que aprovi el Consell Insular sobre criteris d'edificacié
sostenible aplicable a la destinada a usos d'allotjament turistic. En tot cas, ha d'exigir que els allotjaments turistics
respectin els criteris d'edificacio sostenible segtients:
|.Adaptacio de I'edificacié a les condicions locals, tenint en compte I'assolellada i la il fuminacié natural, el vent, la
ventilacid i la disponibilitat d'espai d'aparcament suficient a la parcel 1a.

2. Foment de la produccié d'electricitat en els edificis per mitja d'energies renovables:
- Energia solar térmica, utilitzable per mitjans actius (panells) per a la produccié d'aigua calenta sanitdria,
escalfament d'aigua de piscines i sistemes de calefaccid, i per mitjans passius directes (envidraments al
sud, hivernacles) i indirectes (murs emmagatzemadors de calor, cobertes estanques)
- Energia solar fotovoltaica, utilitzable sobretot durant les hores diiirnes. Es pot captar per mitja
d'elements integrables a facanes lleugeres, claraboies, murs cortina ventilats, sistemes de lames, etc.
- Energia solar per mitja de sistemes hibrids termicofotovoltaics.

3. Moderacié de la demanda energética, per mitja de:
- Disposicions arquitectoniques que redueixin les necessitats de refrigeracié i calefaccié per mitja de
ventilacié encreuada i conveccié.
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- Millora de I'aillament térmic dels edificis en tots els seus tancaments, a través d’envidraments i fusteries
d'altes prestacions, murs amb caracteristiques aillants reforcades, reduccié de ponts térmics i utilitzacio de
cobertes enjardinades.
4. Foment de I'eficiéncia energética de les instal lacions convencionals:
- Instal lacions de calefacci6 i climatitzacié. El seu consum es pot reduir per mitja de factors com la
zonificacié de les distribucions en funcié d'orientacions, usos i horaris, la introduccié de sistemes de
regulacio i control, I'eleccié preferent de sistemes centralitzats i la correcta implantacio dels emissors. Sha
de considerar, aixi mateix, un correcte dillament térmic dels aparells i conductes.
- Instal 1acions eléctriques, I'eficiéncia global de les quals s’ha de millorar a través de I'eficiéncia individual
dels aparells connectats.
- ll luminacio artificial, el consum de la qual és millorable per mitja de factors com I'eficacia lluminosa de
la lampada, els seus equips auxiliars, els llums i els sistemes de control i encesa.
- Mecanismes de control integrat que permetin regular, programar i optimar-ne el consum.
5. Millores en la gestié del cicle hidrologic.
- Reciclatge d'aigiies grises, per mitja del desenvolupament de xarxes separadores per a aiglies grises que
en permetin la reutilitzacio.
- Mesures per a la limitacio i deteccié de pérdues per infiltracions i evaporacié de les xarxes de
subministrament d'aigua potable.
- Moderacié del consum, controlant tant l'ocasionat en els aparells sanitaris com a causa del regatge.
6.Adopcid de sistemes de construccié sostenible:
- Idoneitat ambiental de materials i solucions constructives, tenint en compte el seu impacte sobre el medi
ambient durant tot el seu cicle de vida. S’han de tenir en compte les emissions contaminants que puguin produir
els material i els seus efectes sobre el medi, I'energia incorporada i els residus solids al final del cicle de vida.
- Consideracié de les propietats dels materials quant a emissié de productes toxics i altres propietats que puguin
resultar perjudicials per a la salut dels usuaris.
- Consideracié en la fase de disseny de I'ergonomia d'Us i la reduccié de les operacions i obres de manteniment
durant la vida util de I'edifici.
- Consideracio en la fase de disseny del futur reciclatge d'elements arquitectonics reutilitzables, la recuperacié de
materials contaminants i la recuperacié de materials reciclables d'origen petri.
7. Gestio dels residus solids urbans per mitja de la recollida selectiva i el compost.
8. Utilitzacié de tecnologies noves, integrant sistemes de control remot, deteccié d'avaries i tele gestié de les
funcions.

Aquestes determinacions es recolliran a I’article 190 de les NNSS

4. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL.

4.1 CRITERIS GENERALS

Com ja s’ha dit anteriorment 'objecte de la present modificacié es adaptar I'ambit de 'ART de Punta
Grossa | a les determinacions establertes en el Pla Territorial Insular de Menorca.

Per tant s’inclouran al planejament urbanistic els criteris basics que haura de tenir en compte el futur pla
d’ordenacid detallada del sector de sol urbanitzable i que soén els seglients:

I. Qualificacié de 81.461,64 m?, definida en les determinacions grafiques de les NNS, com a zona verda
o espai lliure d’Us public.

2.A la resta de la superficie de 'ambit de 47.201,81 m?, s’estableix el seglient:
- Usos admesos: establiment hoteler; equipament public esportiu i aparcament
- Places turistiques: un maxim de 450 places en establiment hoteler

- Reserva minima d’equipament esportiu public de 6.000m2

- Reserva minima d’aparcament de 3.000m2
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Les superficies resultants i que s’adopten en la present modificacié puntual sén les corresponents a
l'aixecament de planols realitzats, les quals son sensiblement diferents a les fixades al PTI.

Finalment dir que dins l'espai lliure public delimitat es distingira una part com a sistema local.
Concretament 15.577,93 m2. Es considera que aixo és possible ja que larticle 49 del PTl només
determina que s’han de destinar com a zona verda o espai lliure pablic una superficie de 79.350 m2 pero
en cap cas determina el seu caracter de sistema general. Aquest argument ve refrendat en els informes
emesos per a I'aprovacio definitiva de I'expedient relatiu a la modificacié puntual de NNSS des Mercadal
per adaptar al PTI 'ambit de Punta Grossa II.

4.2 MODIFICACIONS QUE ES REALITZEN A LA NORMATIVA

En el present apartat es relacionen detalladament els canvis introduits a I'articulat de les NNSS vigents
per adaptar-se a les determinacions del PTI exclusivament a I'ambit de punta Grossa |.

La normativa vigent i que s’agafa com a document de referéncia per a introduir les pertinents
modificacions és el Text Refos de les NNSS des Mercadal, aprovat definitivament en data |0 d’abril de
2002 (BOIB numero |19 de data 3.10.2002 ) i la Modificacié puntual de les NNSS per a I'adaptacio al
PTI a 'ambit de Punta Grossa Il, aprovada definitivament en data 21 de novembre de 2011 (BOIB
numero 40 de 17.03.2012)

Article 010 Regulacié general. Desenvolupament de les Normes Subsidiaries a Sol Apte
per Urbanitzar.

Es modifica I'article 10 per tal d’'incorporar a 'apartat primer el sector corresponent a '’ART de Punta
Grossa | i que es coincident amb la UA PUG 2

Per tant aquest article, un cop introduides les modificacions, quedara amb el redactat segiient:

I. Als terrenys classificats com a Sol Apte per Urbanitzar i qualificats com a Zona de Desenvolupament
Residencial (clau 12) i Zona de Desenvolupament Industrial (claul3), i als sectors | la de Punta Grossa |l
(clau 11), I'1b de Punta Grossa | inclos a 'ambit de I'ART (claul 1) i 14b Platges de Fornells (clau 14) les
Normes Subsidiaries es desenvoluparan mitjangant Plans Parcials. Fins que no es desenvolupin aquests
instruments els terrenys aixi classificats se subjectaran al régim que estableix I'article 42 del Reglament
de Gesti6 Urbanistica.

2. Als terrenys classificats com a sol Apte per Urbanitzar, sectors | Ib Punta Grossa | que no es troba
dins 'ambit de I’ART(Clau I1) i 14c Son Parc (clau 14), les Normes Subsidiaries es desenvoluparan de
forma directa, en els casos en que I'ordenacié resulta completament definida per aquestes, o mitjangant
les modificacions o adaptacions de planejament parcial que per als diferents sectors aquestes Normes
Urbanistiques determinin.

Article 140.- Regulacié especifica dels usos i les condicions d’edificacio

Es modifica I'apartat 5 de l'article 140 de les NNSS des Mercadal per tal d’adaptar I'ambit de la UA PUG-
2 a les determinacions de PTI. Aixi dons, seguint la mateixa sistematica que la realitzada a la modificacié
de NNSS per adaptar al PTI 'ambit de punta Grossa ll, s’elimina la UA PUG-2 del primer paragraf i es
crea un nou paragraf que fixi la regulacié especifica d’usos i edificacié de 'ART de Punta Grossa I.

S’ha optat per mantenir la qualificacié urbanistica 4m fixada tant a la planimetria com a l'article 190 de
les NNSS vigents. En aquesta qualificacid, al no recollir-se especificament a I'apartat 5 de I'article 140, li
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eren d’aplicacié els parametres generals establerts a I'article 139. Ara s’introduira la clau especifica 4m a
'ambit de Punta Grossa | i es procedira a modificar els parametres corresponents a I'edificabilitat,
ocupacio i algada per tal d’adaptar-se a les determinacions de larticle 48 del PTI. Per a la resta, es
mantindran els mateixos parametres que els fixats a I'article |39.

Aixo sera possible ja que s’observa que les NNSS permeten modificar els parametres generals de les
qualificacions urbanistiques fixades a l'article 139. Aixi doncs l'article 139 relatiu a la regulacié generals
dels usos i condicions d’edificacié estableix uns criteris generals per a les qualificacions urbanistiques i
despres, a l'article 140, per a ambits especifics, aquests parametres es modifiquen, reduint-se o
augmentant-se.

En a 'ambit concret de Punta Grossa | i per tal de poder arribar al maxim de places permeses al PTI, es
fixara una edificabilitat de 0,6 m2st/m2s. En conseqiiéncia es fixara una ocupacié de la parcel.la d’'un 40%.
Val a dir que encara que s’incrementi I'edificabilitat de la qualificacié 4m en aquest ambit concret (Punta
Grossa |), Iedificabilitat total resulta inferior a la permesa en les NNSS vigents. Aixi doncs
tenim que amb la normativa actual, a 'ambit de la UA PUG 2, esta permesa una edificabilitat maxima de
31.200m2 (0,30m2st/m2s x 10,40Ha) i amb la modificacié puntual, anant a maxims, i només
descomptant del sol lucratiu I'area reservada pel PTl per a aparcament i equipament, tindriem una
superficie de sol de 38.201,81 m2, que multiplicat per 0,6m2/m2, ens donaria una edificabilitat maxima
permesa de 22.921,08 m2, essent per tant molt inferior.

En relacié a I'algada es considera que s’ha de reduir fins a 7,5m per tal que la futura edificacié hotelera
s’integri millor amb les edificacions de I'entorn.

Per tant l'apartat 5 de larticlel40, un cop introduides les modificacions, quedara amb el redactat
seglient:

Art 140. Regulacié especifica dels usos i les condicions d’edificacio

()

5.- Area de Punta Grossa

UA PUG-I
Subzona: 4c
Condicions d’edificacio: Parcel 1a minima: 500m2 i existents menors
% ocupacio: PB: 40
Edificacio: 0,40/m2
ARM: 4m
Num. plantes: |
Reculades: avial: 5
a limits de parcel 1a: 3
entre edificacions: 3
Usos: habitatge unifamiliar
Subzona: 4g
Condicions d’edificacio: Parcel 1a minima: 400m2 i existents menors

% ocupacio: PB: 30

Edificacio: 0,50/m2

ARM:7m

Num. plantes: 2

Reculades: avial: 5
a limits de parcel 1a: 3
entre edificacions: 3

Usos: habitatge unifamiliar i plurifamiliar

UA PUG-3, PUG-4 i PUG-5
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Subzona : 4c
Condicions d’edificacio: Parcel 1a minima : 500m2 i existents menors
% ocupacio : PB: 25 PIP: 25

Edificacié : 0,50/m2

ARM: 7m

NUm. plantes : 2
Reculades: avial: 5

a limits de parcel 1a : 3
entre edificacions : 3

Usos : habitatge unifamiliar aillat i agrupat

ART PUNTA GROSSA I
Subzona: 4e

Condicions d’edificacio: Parcel 1a minima : 600m2 i existents menors
Front de facana: 20 m

% ocupacio: 35

Edificabilitat: 0,35m2/m2

ARM:7m

Num. plantes : 2
Reculades: avial: 5

a limits de parcel 1a : 3
entre edificacions: 3

Usos: residencial i turistic en la modalitat d’habitatge unifamiliar aillat

ART PUNTA GROSSA |
Subzona: 4m
Condicions d’edificacio: Parcel 1a minima: 25.000 m2
Front de facana: 20 m

% ocupacio: 40

Edificabilitat: 0,6m2/m2
ARM:7,5m
NUm. plantes : 2
Reculades: a vial: 10

a limits de parcel1a: 10
entre edificacions: 5

Usos: hoteler

Article 181.- Definicio
Es procedeix a modificar les superficies del sector | 1b, en funcié de la nova cartografia elaborada.

L’article 181, quedara amb el redactat segilient:
| El sol apte per urbanitzar compren les seglients zones:
a) Zona de Plans Parcials en execucié (Clau I1)

- Sector | la: Punta Grossa |l 30,25 Ha
- Sector |Ib:  Punta Grossa | (UA PUG-I) 30,75 Ha
Punta Grossa | (Area de reordenacié Territorial) 12,86 Ha
73,86 Ha
b) Zona de desenvolupament residencial ( Clau 12)
- Sector |2a: Urbanitza Mercadal 6,75 Ha
- Sector 12b: Coves Noves Il 95,00 Ha
101,75 Ha
c) Desenvolupament Industrial
Sector | 3a: Llinartix: 18,50 Ha
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d) Zona de desenvolupament turistic ( Clau 14)
- Sector 14b: Platges de Fornells 2,73 Ha
- Sector 14b: (Area de reordenacié): Platges de Fornells 18,79 Ha
- Sector |4c: Son Parc: 234,49 Ha
450,39 Ha

Article 182-. Desenvolupament de les Normes Subsidiaries.

Es procedeix a modificar aquest article per fixar que la part del sector | |b que es troba dins 'ART de
Punta Grossa | (antiga UA-PUG2) es desenvolupara mitjangant la formulacié i tramitacidé del
corresponent Pla Parcial.

Aixi mateix també es procedeix a rectificar un error existent a I'article esmentat. La modificacié puntual
que tenia per objecte adaptar I'ambit de 'ART de Punta Grossa Il va modificar I'article 182 per tal de
fixar que el sector | la s’havia de formular, tramitar i executar mitjangant el corresponent pla parcial. Es a
dir la modificacié de larticle consistia en eliminar el sector |la de I'apartat 2 per tal d’incorporar-lo a
I'apartat |. No obstant a la redaccié publicada al BOIB (nim. 40 de data 17.3.2012) va sortit duplicat ja
que no es va eliminar el sector | la de 'apartat 2.

Aixi dons l'article 182 quedara amb el redactat segiient:

I. El desenvolupament de les Normes Subsidiaries a sol apte per urbanitzar es realitzara:

a) En els sectors | la, I1b inclos en 'ambit de 'ART, 12a, 12b i |13 mitjangant la formulacio, tramitacio i
execuci6 dels corresponents plans parcials.

b) En el sectors Ilb i 14b situats fora de les ART mitjangant la formulacio, tramitacié i execucio de
Pinstrument de gestid i execucio de la Unitat d’actuacié que s’ha delimitat

c) Pels sectors 14b inclos en 'ART i l4c mitjangant la formulacié, tramitacié i execucié de les
modificacions i adaptacions del seu planejament especific, que les NS incorporen amb caracter de Plans
parcials i per als que se defineixen una série de determinacions d’obligat compliment en la modificacio i
adaptacio abans citada.’

Article 190.- Regulacio especifica del sector | I b: Punta Grossa .

Es procedeix a modificar aquest article per tal d’adaptar-lo a les determinacions del PTI. Especificament
s'introduiran els seglients canvis:

-A lapartat 4 s’especifica que només la UA PUGI és la unitat d’execucié que es pot
desenvolupar directament per les NNSS no essent necessaria la modificacié del corresponent
pla parcial. Per a 'ambit de '’ART de Punta Grossa | es fixa que s’haura d’ordenar detalladament
mitjangant la formulacié del corresponent pla parcial.

- Lapartat 6 es modifica per tal d’introduir les determinacions dels articles del PTI transcrits
anteriorment. Aixi doncs es fixa que dins 'ambit de 'ART de 12,86 Ha (segons medicions
realitzades en una cartografia actualitzada) es qualificaran 81.461,64 m*> com a zona verda o
espai lliure public i que dins aquest ambit, 15.577,93m2 tindran la consideracié de sistema local.
Als restants 47.201,8] m2, s’hauran de destinar 6000m2 a equipament public i 3000m2 a
aparcament.

Aixi mateix s’incrementa la cessié a un 15% per tal de donar compliment a les determinacions
de la LUIB.

En relacié al sol amb aprofitament lucratiu- I'hoteler- s’incorporen les determinacions de
Particle 48 relatiu als criteris que han de complir els establiments hotelers situats a les zones
turistiques.

En relacio a les mesures ambientals fixades a I'article 30 i segiients del PTI, per una qliestio de
simplificacio, en lloc de tornar a transcriure’ls tots, s’opta per fer una remissio als criteris
establerts a I'article anterior- el 189- relatiu a la regulacié especifica de 'ambit de Punta Grossa
II.
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- Al redactat vigent de I'apartat 6.3 es fixa que es considera adscrit a aquesta unitat el sistema
general d’accessos rodats i peatonals, al sector de Punta Grossa I, fins i tot els exteriors a la
delimitacio de la unitat i a la planimetria —planol G-23- també es fixa que el viari que delimita
ambdues ART va carrec de la UA PUG2. Aquesta determinacié s’elimina perqué tant la
modificacié puntual per adaptar I'ambit de Punta Grossa Il al PTl, com el corresponent pla
parcial que es va aprovar definitivament, incorporen aquest sistema viari dins 'ambit fixant que
anira a carrec del sector de Punta Grossa II.

Un cop introduides les modificacions anteriors, I'article 190 quedara amb el redactat segiient:

Art. 190Regulacio especifica del sector | 1b: Punta Grossa |
|.Compren els terrenys inclosos en I'ambit del Pla Parcial d’Ordenacié Punta Grossa, poligon |, aprovat
definitivament en data 6 de desembre de 976.
2.Les condicions generals d’ordenacié soén les definides en I'esmentat Pla Parcial, amb les modificacions
que directament introdueixen aquestes Normes i que es recullen en las Normes Urbanistiques i en els
planols de ordenacié.
3. El tipus d’ordenaci6 és el d’Edificacié Aillada i Volumetria Especifica.
4. Lestat molt deficient i incomplet de les infraestructures aixi como les perspectives reals d’execucio fan
necessaria la regulacié directa des d’aquestes Normes, el grau de precisié de les quals fan innecessaria la
tramitacié de revisio del planejament parcial, i la modificacié dels instruments d’execucié del Pla.
A tal fi es delimita la unitat d’execucio: PUG-I, la qual es grafia en el planol d’ordenacié corresponent,
regulant-se les seves determinacions a I'apartat seglient.
En canvi 'ordenaci6 detallada de 'ambit delimitat als planols d’ordenacié corresponents com a Area de
Reconversioé Territorial, es dura a terme mitjangant la redaccié d’un Pla Parcial d’ordenacié. A I'apartat
6 es regulen les determinacions especifiques per aquest sector.
5.Regulacio especifica de la U.A. «PUG-|».
5.1.La seva superficie és de 30,75 Ha i té per objecte garantir I'execucié de la infraestructura pendent.
5.2.La zonificacio i delimitacié de la present Unitat d’Execucié és la fixada en els planols série F i, en
concreto contenen:
- Zona 8, d’equipament privat, subzona 8a.
- Zona 4, d’'Ordenacions Aillades, Subzones 4c y 4g.
- Sistemes B iV, de Parcs i Zones Verdes.
- Sistema E, d’equipaments col ‘lectius.
5.3. La cessi6 de I'aprofitament a I’Ajuntament ja s’ha efectuat , per la qual cosa no procedeix a efectuar
més cessions.
5.4.Les cessions obligatories son a carrec del Promotor.
5.5.El sistema d’actuacié sera el de cooperacié i haura de constituir-se, obligatoriament, I'oportuna
Entitat Urbanistica de Conservacio.
5.6. Latorgament de llicencies queda supeditat al desenvolupament de la Unitat d’Execucié en la forma
legalment establerta.
6.Regulacio especifica de I'’Area de Reconversio Territorial:
6.1. La seva superficie es de 12,86 Ha i compren els terrenys delimitats als planols d’ordenacié
corresponents, relatius a I’Area de Reconversid Territorial de Punta Grossa |.
6.2. El Pla Parcial que ordeni el sector ha de complir amb les segiients determinacions:
- Qualificacié de 81.461,64 m? com a zona verda o espai lliure d’Gs public. Dins aquest espai i
seguint les determinacions grafiques del corresponent planol d’ordenacié tindran la
consideracié de sistema local 15.577,93m2
- A la resta de la superficie de 'ambit de 47.201,81 m?, s’estableix el seglient:
. Usos admesos: establiment hoteler; equipament public esportiu i aparcament
. Places turistiques: un maxim de 450 places en establiment hoteler
.Reserva minima d’equipament esportiu public de 6.000m2
.Reserva minima d’aparcament de 3.000m2
6.4.Es cedira gratuitament a I’Ajuntament el sol corresponent al quinze per cent de I'aprofitament.
6.5.El sistema d’actuacio sera el de compensacio.
6.6. Latorgament de llicencies queda supeditat al desenvolupament del sector en la forma legalment
establerta.
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6.7. El sol amb aprofitament lucratiu constituira una parcella Unica d’us exclusivament hoteler.
Lestabliment hoteler haura de complir els seglients criteris:

- Categories admissibles: exclusivament 4 i 5 estrelles
- No superacié del nombre de 450 places per establiment hoteler.
- Compliment d'una ratio turistica d'un minim de 60 m2 per placa per a les primeres 150 places, d'un minim de
75 m2 per placa per a les 150 places segiients, i de 100 m2 en endavant fins a aconseguir un maxim de 450
places per establiment hoteler.
- Dotacié d'equipaments complementaris:
a) Construccio d'unalunes piscinales a l'aire lliure, per a les quals s’estableixen com a parametres minims una
lamina d'aigua d'l,2 metres quadrats per placa (computant només les primeres 225 places) i una superficie
minima de 70 metres quadrats.
b) Disposicié d'una piscina climatitzada de 30 metres quadrats de superficie com a minim.
¢) Dotacié amb pistes esportives amb uns parametres minims de 3 metres quadrats per cada plaga.
d) Disposicié d'aparcament amb un minim d'l plaga per cada deu places d’allotjament (Decret 60/1989).
e) Construccié d'andanes situades dins el recinte de la parcel la o del solar, aptes per resoldre I'arribada i
recepcié d’almenys dos autocars i dos turismes simultanis, de manera que quedin resolts el transit intern i la
seva connexié amb la xarxa viaria publica.
f) Disposicié de local destinat al diposit de contenidors per a la recollida selectiva de residus.
g) Disposicié de zones enjardinades per al gaudi dels visitants de I'allotjament turistic de 8 metres per placa
d’allotjament, les quals poden ser compatibles amb I'is esportiu sense edificacio.
h) Dotacié amb sala de reunions i convencions de superficie minima de |50 metres quadrats, quan es tracti
d’establiments hotelers amb capacitat d’allotjament superior a 150 places i, en el cas d’establiments hotelers
amb capacitat d’allotjament no superior a 150 places, amb sala de reunions i convencions de superficie
minima a raé d’1°2 metres quadrats per plaga.
i) Instal lacié de serveis de telecomunicacions i connexié a Internet.
- Compliment dels segiients parametres ambientals:
a) Redlitzacié de la jardineria per mitja de plantes autoctones.
b) Implantacié de sistemes de recirculacié d'aigiies grises.
¢) Recollida i emmagatzematge d'aigiies pluvials per destinar-les a regar la jardineria. d) Implantacio de
sistemes d'estalvi d'aigua.
e) Implantacié de sistemes de regatge de baix consum.
f) Implantacié d'energia solar térmica per a I'aigua calenta sanitaria.
g) Recollida selectiva de residus en 5 fraccions: vidre, paper/cartrd, envasos lleugers, matéria organiques i
restes. h) Recollida de residus perillosos per gestors autoritzats.
i) Implantacié de mesures de minimitzacié de residus.

6.8 El pla parcial que es redacti per I'ordenacié detallada del sector haura de contemplar les mesures
ambientals establertes a I'article 189.4 d’aquestes normes

4.3. MODIFICACIONS QUE ES REALITZEN A LA CARTOGRAFIA

En relacié a I'ambit s’ha de dir que, segons la propia memoria, I'objecte del PTI era delimitar una
ART coincident amb la unitat d’execucié denominada UA PUG-2 a les NNSS des Mercadal. A
la cartografia del PTI s’observa que I'ambit delimitat de 'ART no es del tot coincident amb la unitat
d’execucio6 delimitada en les normes subsidiaries des Mercadal.

Els errors amb la delimitacié de ’ART sén els seglients:

I. El PTI engloba uns terrenys del domini public maritim terrestre que no es trobaven dins la unitat
d’execucié esmentada, classificant-los com a rustic i qualificant-los com a sol rustic protegit en la
categoria d’alt nivell de proteccié (AANP) .

A la memoria de la modificacié del PTI de I'any 2006 ja es feia esment que, a 'ambit de 'ART de Punta
Grossa |, existia un error material en la seva delimitacié perqué englobava uns terrenys que no formaven
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part del poligon PUG-2 de les NNSS des Mercadal. Aquesta delimitacio es va corregir només en part ja
que a la planimetria del PTI encara varen quedar dins I'ambit de 'ART (al nord-oest) uns terrenys
classificats com a rustic en la categoria d’alt nivell de proteccié que no es trobaven inclosos dins la unitat
d’execucio PUG-2.

Aquesta superficie de sol rustic que la planimetria del PTI incorpora dins I'ambit de 'ART , i que segons
medicions realitzades corresponen a 3.027 m2, tampoc es troba contemplada a l'article 49.4.B.8a del
PTlI relatiu a 'ART de Punta Grossa .

No obstant, encara que aquest ambit no formava part de la UA PUG 2, a la planimetria que s’elabora es
recullen les determinacions grafiques del PTI i aquest sol es classifica com a sol rastic i es qualifica com a
sol rustic protegit en la categoria d’alt nivell de proteccié (AANP- 100m franja costera)

2. El limit nord de 'ART que es grafia en la planimetria del PTI i que confronta amb 'ART de Punta
Grossa Il, tampoc es coincident amb la delimitacié de la unitat d’execucié PUG-2. La delimitacid
recollida tant a la modificacié puntual de les NNSS des Mercadal per adaptar al PTI I'ambit de 'ART de
Punta Grossa Il, com al corresponent pla parcial que I'ordena detalladament, ja varen corregir la
delimitacié del PTl. No obstant val a dir que el vial que s’ha d’executar entre les dues ART, es va
incorporar en la seva totalitat dins 'ambit de 'ART de Punta Grossa ll, fixant el corresponent pla parcial
que es va aprovar definitivament que anira a carrec d’aquest sector.

A la planimetria que ara s’elabora es delimita correctament el limit nord de 'ART per tal que sigui
coincident amb la delimitacié de la modificacié puntual esmentada i el pla parcial corresponent.

3. Existeix un error amb la delimitaci6 a I'est de 'ART i que confronta amb les parcel les cadastrals
1816216FEO311N0O00IWV] i I816212FE0311NO000IS].

Segons les NNSS vigents fora de la UA PUG 2 quedava una parcel.la qualificada com a 4g de 3500 m2, la
qual limitava amb els dos vials existents. El PTI reduia aquesta superficie i la parcel.la que quedava fora
de 'ART tenia una superficie sensiblement menor.

Al no tenir per objecte el PTI modificar la delimitacié de la UA PUG 2, aixi com reduir la superficie de la
parcel.la situada fora de 'ART, la nova cartografia elaborada corregeix aquest error material.

4. Existeix un error material amb la delimitacié de ’ART en una part que confronta amb la parcel.la
cadastral nimero 16161 12FE031 IN000IQJ (UA PUG-I). Al no tenir per objecte el PTI modificar la
delimitacio de la UA PUG 2, la nova cartografia elaborada corregeix aquest error material.

Per tant , en la modificacié puntual que es tramita es delimita correctament PART per tal de
que sigui coincident amb la unitat d’execucié PUG-2 de les NNSS des Mercadal, aixi com
amb la delimitacio grafiada a ART de Punta Grossa I, la qual ja es troba adaptada al PTI.

En relacid a la planimetria es realitza el seglients canvis:

I. Es modifiquen els seglients planols de les NNSS vigents:

Planol | Denominacié Modificacions Escala
A-6 Estructura  General i | Es grafia el sistema general d’espai lliure public dins | 1: 5000
Organica del Territori ’ambit de I'ART, identificant-lo com a Clau B “Parcs i

Jardins publics” i fixant que té una superficie de 6,58 Ha.
B-6 Reégim juridic del sol S’identifica 'ambit de '’ART de Punta Grossa | fixant que | [:5000
la seva superficie és de 12,86Ha.
C-6 Qualificacié urbanistica | La franja del domini public maritim terrestre, seguint les | 1: 5000
el sol determinacions del PTl i NTT, es qualifica com a sol
rustic comu en la categoria d’ AANP (clau 24°)
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2. S’incorporen els dos planol d’ordenacié seglients, que substituiran I'ordenacié prevista per la UA-
PUG-2 en els planols G-19, G-20 i G-23 de les NNSS vigents:

Planol | Denominacio Escala
O-1 Ambit i classificacio del sol. ART Punta Grossa | 1:2000
0-2 Qualificacions i sistemes 1: 1000

5. CONTINGUT DOCUMENTAL | AUTORIA TECNICA

El contingut documental de la present modificacié puntual de les NNSS des Mercadal és el seglent:

1) MEMORIA JUSTIFICATIVA

2) NORMATIVA

3) DOCUMENTACIO GRAFICA

Planols informatius

Planol | Denominacio Escala
A-6 Estructura General i Organica el territori 1: 5000
B-6 Reégim juridic del sol I: 5000
C-6 Qualificacio urbanistica el sol 1: 5000
G-19 Sol Apte per esser urbanitzat. Punta Grossa 1: 1000
G-20 Sol Apte per esser urbanitzat. Punta Grossa 1: 1000
G-23 Sol Apte per esser urbanitzat. Punta Grossa 1: 1000
2 Arees de Reconversié Territorial. Pla Territorial Insular 1:25.000
9 Ordenacid del sol rustic. Norma Territorial Transitoria 1:10.000
Planols d’Ordenacio6

Planol | Denominacioé Escala
A-6 Estructura General i Organica el territori 1: 5000
B-6 Reégim juridic del sol I: 5000
C-6 Qualificacio urbanistica el sol 1: 5000
O-1 Ambit i classificacio del sol. ART Punta Grossa | 1:2000
0-2 Qualificacions i sistemes 1: 1000

4) DOCUMENTACIO AMBIENTAL

La documentacié ambiental ha estat redactat per M. Jesis Bagur Benejam, llicenciada en Ciencies

Ambientals i col legiada al Col 1egi Ambientolegs de Catalunya amb numero 573

La redaccio i elaboracié de la present modificacié ha estat a carrec de I'arquitecte Sebastia Pons Fedelich,

arquitecte amb nimero de col legiat 523.755.

PONS FEDELICH
SEBASTIAN - FEDELICH SEBASTIAN - 41740111X

41740111X

Firmado digitalmente por PONS

Fecha: 2018.03.23 10:34:38 +01'00'

Signat: Sebastia Pons Fedelich, arquitecte
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